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Bakalářská práce se věnuje a současně vysvětluje základní pojmy týkající se oblasti 
financování bydlení. Cílem této práce je seznámení s konkrétními formami, zdroji 
a postupy financování bydlení a schopnosti jejich aplikace na praktickém projektu. 
V první části je popsán bytový fond v České republice, kde vycházím ze Sčítání lidu, 
domů a bytů 2011. Druhá část se věnuje především popisu a fungování hypotečního 
úvěru a stavebního spoření.  Třetí praktická část se zabývá uplatněním finančních 
produktů na konkrétním příkladu. 
Abstract 
The bachelor thesis deals with and explains the basic concepts concerning the financing 
of living. The aim of this work is to introduce specific kinds, sources and procedures 
of financing of living and their applicability within a particular project. The first part 
describes residential resources in the Czech Republic based on the outcome 
of the Censuses of Population and Housing 2011. The second part is focused 
on the description and functioning of a mortgage and building saving. The third 
practical part deals with the application of existing financing products within 
a particular example.  
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Bydlení je oprávněně považováno za jednu ze základních potřeb člověka. Téma 
bakalářské práce ,,Formy a zdroje financování bydlení“ jsem si zvolila nejen proto, 
že je podle mě velmi zajímavé, ale v dnešní společnosti stále aktuální. Problém řešit 
bytové potřeby se většinou vyskytuje v životě každého jedince a mě to v blízké 
budoucnosti také čeká, proto jsou pro mě informace z této oblasti velmi přínosné.  
Cílem této práce je seznámit vás s oblastí domovního a bytového fondu v České 
republice a analýzou současné situace. Dále vás chci seznámit se základními pojmy 
z oblasti financování bydlení a chci podat stručný přehled o možnostech financování 
této oblasti. Na závěr bych chtěla na konkrétním projektu ukázat a upozornit 
na problematiku a možnosti mladé generace s financováním individuálního bydlení, 
konkrétně na výstavbě rodinného domu.   
Bakalářská práce je rozčleněna do dvou základních částí. V první části je vymezen 
teoretický rámec oblasti bydlení. Teoretická část je dále rozdělena do dvou hlavních 
částí. V teoretické části začínám charakteristikou domovního a bytového fondu v České 
republice, dále popíši jednotlivé sektory bydlení a budu se zabývat současnou situací 
bytového fondu, kde budu čerpat podklady z předběžných výsledků Sčítání lidu, domů 
a bytů 2011. V další kapitole popisuji zdroje financování bydlení a jejich podíl 
na rozvoji bytového fondu. Zaměřuji se na dva základní zdroje, a to hypoteční úvěry 
a stavební spoření. Dále porovnám výhody a nevýhody jednotlivých způsobů 
financování a pokusím se o stručný přehled nástrojů v podobě podpor, které rozčlením 
na podpory financované prostřednictvím Ministerstva pro místní rozvoj a na podpory 
financované ze Státního fondu rozvoje bydlení  
V praktické části je ukázána aplikace obecných poznatků na konkrétním projektu. Jedná 
se o novostavbu rodinného domu. Objekt je blíže popsaný v praktické části. 
Zabezpečení bydlení je vzhledem k příjmům domácností velmi nákladné, není možné 
ho tedy financovat z jednoho zdroje, a proto je obvykle realizováno prostřednictvím 
několika forem financování. Pokusím se vytvořit konkrétní přehled možností, které jsou 
v současné době k dispozici pro financování vlastního bydlení, a najít nejvhodnější 
variantu pro můj modelový příklad. 
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1 DOMOVNÍ A BYTOVÝ FOND V ČR 
V České republice (ČR) neexistuje oficiální definice bytového fondu. Na úrovni 
Evropské unie (EU) jej definuje Evropská hospodářská komise: „Bytový fond zahrnuje 
pouze obvyklé (stálé) byty, bez ohledu na to, zda jsou obsazené či nikoliv. Místo 
termínu „obvyklý byt“ se všeobecně používá jednoduchý termín „byt“. Bytový fond 
nezahrnuje venkovské (polostálé) a improvizované bytové jednotky (např. boudy, 
stavební buňky, chatky), mobilní bytové jednotky (např. přívěsy, karavany, stany, 
vagony, čluny) a bytové jednotky neurčené k obývání lidmi, ale pro tento účel užívané 
(např. stáje, stodoly, mlýny, garáže, skladiště).“ [1] 
Souhrnné informace o domovním a bytovém fondu jsou dostupné obvykle jednou 
za deset let, kdy se provádí Sčítání lidu, domů a bytů (SLDB). Analýza současné situace 
v oblasti bydlení v ČR tedy z části vychází z předběžných výsledků statistických dat 
z roku 2011, kdy proběhlo SLDB. SLDB se uskutečnilo 26. 3. 2011. Do své práce jsem 
tedy použila předběžné výsledky, které byly zveřejněny ke konci roku 2011, jelikož 
definitivní výsledky budou zveřejněny ke konci roku 2012 a podrobné výsledky ještě 
mnohem později.  
1.1 Sektory bydlení a jejich charakteristika 
Trh s byty zahrnuje širokou nabídku bydlení. Liší se typem nemovitosti, ve které 
se nachází, kvalitou, cenou, umístěním apod. V rámci bytové politiky se vymezují 
základní sektory bydlení, které jsou odvozeny od právního důvodu užívání bytu 
či domu. Rozlišuje se obvykle pět základních sektorů bydlení, které jsou sestupně 
seřazeny podle míry výkonu vlastnického práva:  
• veřejný nájemní sektor (plní sociální funkci, rozsáhlá práva nájemců, často 
podílení nájemců na správě bytového fondu); 




• soukromé nájemní bydlení (tržní nájemné); 
• družstevní sektor (participace a rozsáhlá užívací práva nájemců; podle konkrétní 
právní úpravy týkající se především obchodovatelnosti členských podílů se toto 
bydlení blíží vlastnickému bydlení); 
• vlastnický sektor (totožnost osoby vlastníka a uživatele, téměř neomezený výkon 
vlastnických práv). 
Jednotlivé typy bydlení, které jsou uvedeny výše, mají ve skutečnosti odlišnou podobu 
danou konkrétní právní úpravou a mohou se sbližovat s jinými typy bydlení. Zde uvedu 
příklad družstevního bydlení, kdy konkrétní právní úprava hovoří o „družstvech 
nájemníků“, nebo o „společenství vlastníků“. Může také nastat specifický způsob 
bydlení, kdy nájemcem bytu či domu je např. sociálně orientovaná organizace, která 
byty dále pronajímá určitým sociálním skupinám obyvatelstva.  
1.1.1 Veřejný nájemní sektor 
Vlastníkem tohoto bytového fondu jsou až na výjimky obce. Obce působí jako vlastníci 
a provozovatelé. Ve své funkci mají tedy za úkol spojovat dvě úlohy: roli vlastníka 
bytového fondu a roli subjektu, který uspokojuje veřejné potřeby. [2] 
V tomto sektoru je nejčastěji uplatňováno nákladové nájemné. Nákladové nájemné, 
neboli náklady prosté reprodukce: jsou platby, které pokryjí vlastníkovi pouze jeho 
náklady spojené s vlastnictvím nemovitosti a jejím pronájmem, nepřinesou však žádný 
další výnos z kapitálu, který byl do pořízení nemovitosti vložen. Platí, 
že čím je nájemné nižší, tím větší je poptávka po tomto typu bydlení. Aby byla 
poptávka uspokojena a bylo zachováno sociální zaměření tohoto typu bydlení, uplatňuje 
se při alokaci tohoto bytového fondu často přídělový systém např. v podobě pořadníků. 
Často diskutovatelné téma v této oblasti je privatizace obecních nájemních bytů. 
Ta se děje buď prostřednictvím prodeje celých domů právnickým osobám, které tvoří 
stávající nájemci, nebo prostřednictvím prodeje jednotlivých bytů do vlastnictví opět 




1.1.2 Neziskové nájemní bydlení 
V tomto sektoru uplatňují neziskové organizace nejčastěji nákladové nájemné, které 
kryje kapitálové i provozní náklady. Toto nájemné bývá zvláště zpočátku vyšší 
než obvyklé tržní nájemné. Je to dáno tím, že úroveň nákladového nájemného je pevně 
svázána s kapitálovými náklady. Úroveň nákladového nájemného se v některých 
případech nemění, což znamená, že jeho součástí zůstávají např. i úhrady již splacených 
úvěrů, což je velká nevýhoda ve srovnání s vlastnickým bydlením.  
Aby bylo neziskové nájemní bydlení dostupné, využívají se různé formy podpory 
výstavby a financování. Mezi ně patří např. nevratné dotace, úrokové dotace k úvěru, 
úvěr od státu apod. To je samozřejmě výhodné pro nájemce. I v tomto sektoru většinou 
poptávka převyšuje nabídku, proto je nutné použít přídělový systém. Neziskové 
organizace mají plnit sociální cíle a usilovat o vlastní finanční nezávislost 
a soběstačnost, proto často preferují nájemce s vyššími příjmy.  
1.1.3 Soukromý nájemní sektor 
Tento sektor je základem vzniku moderní bytové politiky. Zde se pronajímatelé snaží 
o maximální zisky z pronájmu, a to se nelíbí nájemcům. Tuto oblast je tedy potřeba 
usměrňovat ze strany státu prostřednictvím různých forem regulace či kontroly 
nájemného. V současné době probíhá přechod na smluvní nájemné. Majitelé a nájemci 
se budou muset dohodnout na výši nájmů, a pokud se nedohodnou, rozhodovat bude 
soud. Proces sjednávání nových výší nájmů bude probíhat nepochybně několik let, 
než se nájemné v jednotlivých obcích ustálí na realitně stabilních hodnotách. [3] 
Důsledkem je, že chybí zejména levné nájemní byty pro domácnosti s nižšími příjmy, 
které si nemohou dovolit pořídit vlastní bydlení, a pro které je hrazení tržního 
nájemného v atraktivních sídlech příliš nákladné.  
Aby byl pronajímatel ochoten přijmout do tohoto sektoru problémové domácnosti, měla 
by zde být nějaká podpora z veřejného sektoru. (např. garance za placení nájemného, 
za úhradu případných oprav atd.) Nejlepším řešením situace je, že si byty pronajme 
např. obec a problémovým domácnostem je pronajímá. Investice do nájemního bydlení 
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má ve srovnání s vlastnickým bydlením dlouhou dobu návratnosti, a proto investoři 
nemají o tuto oblast velký zájem. 
1.1.4 Družstevní sektor 
Tento sektor je tvořen především byty ve vlastnictví bývalých Stavebních bytových 
družstev (SBD). Kromě již zmíněných SBD jsou součástí sektoru také byty 
ve vlastnictví právnických osob, převážně družstev, která byla založena nájemníky 
za účelem privatizace domu. Je tvořený z velké části domy postavenými panelovou 
technologií ve vlastnictví bývalých SBD a funguje bez větších problémů. Bydlení 
v družstevním bytě se velmi blíží vlastnickému bydlení vzhledem k legálním úplatným 
převodům členských práv a povinností. Tento sektor je určen domácnostem se středními 
příjmy, ale v dnešní době je cena družstevních bytů, zvláště ve městech, téměř shodná 
s vlastnickým bydlením. 
1.1.5 Vlastnické bydlení 
Tato forma představuje komfortní způsob bydlení, proto je u společnosti nejžádanější. 
Z hlediska domácností i politiků se jedná o ideální formu bydlení a ve srovnání 
s ostatními sektory se nejvíce rozvíjí. Tento sektor je tvořen převážně rodinnými domy 
na venkově i ve městech, patří sem i jednotlivé byty ve vlastnictví situované v bytových 
domech, které vznikly buď v důsledku privatizace obecních nebo družstevních bytů, 
nebo pochází z nové výstavby. Pořízení vlastnického bydlení je vzhledem k příjmům 
většiny domácností velmi nákladné, a proto se na něj orientují především domácnosti 
se středními a vyššími příjmy. 
V následujícím grafu je znázorněna skladba obydlených domů v roce 2011. 
Dle předběžných výsledků SLDB bylo v roce 2011 celkem 1 772 909 obydlených 
domů, z toho více než 86 % tvoří rodinné domy, zbytek jsou bytové domy. Vlastníkem 











Zdroj: http:// www.czso.cz, vlastní zpracování 
1.2 Současná situace bytového fondu 
V ČR neexistuje v současnosti celkový bytový deficit. [4] Nerovnováhy na místních 
trzích s byty jsou způsobeny především důsledkem nevhodné distribuce bytového 
fondu, nikoliv absolutního nedostatku bytů. Rozdíly ve vybavenosti byty jsou mezi 
jednotlivými kraji zjevné. Nejlépe vybavený bytový fond má Hlavní město Praha, 
zatímco na opačném konci se nachází kraj Vysočina. Největší poptávka po cenově 
dostupném bydlení je v Praze a v některých dalších městech. Tato poptávka je vyvolána 
atraktivitou těchto sídel a nedostatkem relativně levných bytů pro domácnosti s nižšími 
příjmy, tímto jsou údaje o vybavenosti bytovým fondem ve zdánlivém rozporu.  
Bytový fond z hlediska počtu bytů sice odpovídá evropskému průměru, avšak je značně 
zastaralý a podinvestovaný. Současný stav bytového fondu v ČR je výrazně 
poznamenán dlouhodobě zanedbávanou údržbou, kdy v důsledku odkládání potřebných 
oprav je řada konstrukčních částí obytných budov ve stavu, který vykazuje vážné 
závady. Tyto závady způsobují zvýšení provozních nákladů, snížení užitných vlastností, 
snížení provozní bezpečnosti a s tím souvisí i nebezpečí snižování úrovně bydlení 
obyvatelstva. V dnešní společnosti se oproti minulosti zvyšuje podíl seniorů a roste 
tak potřeba upravovat byty tak, aby poskytovaly bezpečný prostor pro osoby se snižující 
se pohyblivostí. Je třeba odstranit základní stavebně technické bariéry. Bytový fond 
je zanedbaný nejen ze stavebního, ale také z energetického hlediska. Domácnosti 
tak platí vysoké částky za energie, čímž se snižují jejich disponibilní prostředky na jiné 
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účely. Díky programům Nový panel a Zelená úsporám se podařilo motivovat vlastníky 
bytů k investičním aktivitám vedoucím k odstraňování problémů zanedbanosti a vysoké 
energetické náročnosti budov.  
Doznívající regulace nájemného a přetrvávající nevyvážené postavení pronajímatele 
a nájemce způsobují, že nájemní sektor není efektivně využíván, spravován 
a obnovován. Vlastnický sektor je mimo jiné ovlivněn privatizací obecních bytů, která 
umožnila mnohým nájemcům stát se vlastníky, aniž by z důvodu svých omezených 
příjmů byli schopni se následně o své byty starat.  
V následující tabulce je zobrazen vývoj SLDB od roku 1970. Z výsledků vyplývá, 
že v ČR bylo při SLDB v roce 2011 zjištěno 2 149,8 tisíc domů celkem, z nichž 
bylo 1 772,9 tisíc domů trvale obydlených. Počet bytových domů byl vyšší ve srovnání 
s rokem 1970 o 21,8 % a ve srovnání s rokem 2001 o 9,2 %. Počet trvale obydlených 
domů rostl pomaleji, přičemž do roku 1980 se zvyšoval, aby v následujícím desetiletí 
se jejich počet snížil. 
Tab. 1-1 Domovní a bytový fond 
 1970 1980 1991 2001 2011 
Domy celkem 1 765,1 1 830,9 1 808,5 1 969,0 2 149,8 
z toho: trvale obydlené 1 627,7 1 634,3 1 597,1 1 630,7 1 772,9 
        z toho: rodinné domy 1 408,1 1 384,1 1 352,2 1 406,8 1 529,8 
Byty celkem 3 216,6 3 781,4 4 077,2 4 366,3 − 
z toho: trvale obydlené 3 088,8 3 494,8 3 705,7 3 827,7 3 894,2 
Zdroj: http://www.mmr.cz               v tisících 
1.2.1 Struktura bytového fondu 
Na základě předběžných výsledků SLDB v roce 2011 zahrnuje bytový fond ČR celkem 
3 894 210 obydlených bytů, z nichž 64 % tvořily byty ve vlastnictví, zatímco nájemní 





Obr. 1-2 Obydlené byty podle právního důvodu užívání bytu (2011) 







Zdroj: http:// www.czso.cz, vlastní zpracování 
Obce prodávají svůj bytový fond, a tím výrazně roste počet bytů ve vlastnictví.  
Fenoménem posledních let je změna struktury vlastnictví bytového fondu, která přímo 
souvisí s tím, jak města a obce prodávají obecní byty nájemníkům do soukromého 
vlastnictví a stavební bytová družstva převádějí byty do vlastnictví jednotlivým členům. 
[5] Byty jsou také lépe vybavené než v minulosti, splachovací záchod přímo v bytě 
má dnes už 96,5 % domácností, koupelnou je vybaveno 97,4 % obydlených bytů.  
Z regionálního hlediska bydlí nejméně domácností ve vlastním domě v Praze, naopak 






Zdroj: http:// www.czso.cz, vlastní zpracování 
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Obr. 1-4 Domácnosti v bytě ve vlastnictví (2011) 
Obr. 1-5 Domácnosti v družstevním bytě (2011) 
V bytě ve vlastnictví bydlí nejvíce domácností v Karlovarském kraji, a to přes 45 %, 
což je výrazně nad průměrem ČR. Naopak nejméně domácností ve vlastním bytě bydlí 








Zdroj: http:// www.czso.cz, vlastní zpracování 
V družstevním bydlení, které se svým charakterem blíží vlastnickému bydlení, bydlí 
v ČR 11,1 % domácností. Největší podíl na tomto bydlení mají domácnosti v Ústeckém 
a Moravskoslezském kraji, také v Praze. V ostatních krajích je podíl družstevního 






Zdroj: http:// www.czso.cz, vlastní zpracování 
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Obr. 1-7 Podíl domácností žijících v jednotlivých typech bytů v letech 2001 a 2011 
Obr. 1-6 Domácnosti v nájemním bytě (2011) 
V nájemních bytech bydlí nejvíce domácností v Praze, a to přes 28 % všech 
domácností. Nejnižší podíl domácností v nájemních bytech je ve Zlínském 
a Středočeském kraji a na Vysočině. V těchto regionech je nízký podíl způsoben spíše 
vysokým podílem lidí, kteří žijí ve vlastním domě, než podílem lidí, kteří bydlí v bytech 






Zdroj: http:// www.czso.cz, vlastní zpracování 
V následujícím grafu je zobrazen vývoj domácností dle typů bytů oproti minulému 
sčítání z roku 2001. Je zřejmé, že počet bytů ve vlastnictví za posledních 10 let stoupl 
o 150,8 % ze 421 654 na 1 057 452. Naopak klesl počet nájemních bytů o 37,3 % 
a snížil se i počet družstevních bytů o 21,2 %. Tyto údaje dokládají vzestup podílu 
vlastnického bydlení na úkor bydlení nájemního. 
Zdroj: http:// www.czso.cz, vlastní zpracování 
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Věková struktura domovního fondu 
Převážná část nové bytové výstavby se koncentrovala (ve vývoji do roku 1991) 
do bytových domů většinou v panelové výstavbě. [4] Počet trvale obydlených domů 
od roku 1961 více méně stagnoval, po roce 1980 absolutně poklesl a až od roku 1991 
začal růst, avšak počet trvale obydlených bytů se pořád zvyšoval. Struktura bytového 
fondu se měnila jak z hlediska druhu domů, tak i z hlediska velikosti a technického 
vybavení bytů. Věková struktura domovního fondu se v průběhu let 1970 až 2011 
vlivem nové výstavby soustavně zlepšovala. 
Neobydlenost domů 
Z celkového počtu 376 800 neobydlených domů v roce 2011 je více 
než 90 % v rodinných domech. Podíly „neobydlenosti“ v průběhu třiceti let velice 
vzrostly, za posledních 10 let o 11,4 %, za posledních 30 let dokonce o 91,7 %, 
což je téměř dvojnásobek.  
V důvodech neobydlenosti domu byl v roce 2011 nejčastěji (více než třetina) zastoupen 
případ vyčlenění domu k rekreaci. Druhým nejpočetnějším důvodem je dům 
nezpůsobilý k bydlení. Důvody byly různé v závislosti na druhu domu. V rodinných 
domech výrazně převažoval (53,2 %) důvod používání bytu k rekreačním účelům, 
za nímž následovaly domy nezpůsobilé k bydlení a přestavba domu. V bytových 
domech hlavním důvodem byla skutečnost, že domy jsou nezpůsobilé k bydlení. 
Z hlediska dalšího využití neobydlených bytů lze předpokládat, že více než třetina 
z nich bude v budoucnu opět sloužit k trvalému bydlení a zhruba stejný počet 
neobydlených bytů slouží pouze k rekreaci v nevyčleněných rekreačních chalupách. 
Více než desetina neobydlených bytů bude v budoucnu patrně zahrnuta do úbytku 
bytového fondu. Specifikem jsou individuální rekreační objekty. K územím s nejvyšším 
podílem rekreačních objektů patří oblast středních Čech, kde je rozmístěna více 
než čtvrtina všech rekreačních objektů a také oblast jižní Moravy. Hustota osídlení 
rekreačními objekty je do určité míry podmíněna přírodními podmínkami konkrétních 
lokalit, přesto obecně platí, že nejintenzivnější osídlení je v okolí velkých měst. 
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Obr. 1-8 Problémy s bydlením (2009)[6] 
Český statistický úřad (ČSÚ) také pravidelně provádí výběrové šetření o příjmech 
a životních podmínkách domácností pod názvem ,,Životní podmínky“. Toto šetření 
se pro ČR stalo závazným s jejím vstupem do EU. Od roku 2005 se toto šetření 
pravidelně provádí. Cílem je získat dlouhodobě srovnatelná data o sociální situaci 
domácností a to nejen v rámci ČR, ale celé EU (27 členských států).   
Účelem šetření je získávat reprezentativní údaje o příjmovém rozdělení jednotlivých 
typů domácností, údaje o způsobu, kvalitě a finanční náročnosti bydlení, o vybavení 
domácností předměty dlouhodobého užívání a o pracovních, hmotných a zdravotních 
podmínkách dospělých osob žijících v domácnostech. Například prostřednictvím 
dotazníku za domácnost se zjišťuje kvalita bydlení, kterou ovlivňuje výskyt problémů 
spojených s bytem a jeho bezprostředním okolím. [19] 
1.2.2 Kvalita bytového fondu 
ČSÚ v rámci průzkumu v roce 2009 zjišťoval formou dotazníků také některé 
kvalitativní parametry bydlení. Výsledky šetření ukazují, že mezi nejčastější problémy 
spojené s bydlením patří spíše než problémy s kvalitou samotného bytu nevyhovující 
prostředí (míra znečištění, hluk, vandalství či kriminalita).  Jak je vidět v následujícím 
grafu, malý byt je dle průzkumu problémem jen u 9,3 % domácností, zatímco nejméně 






Stav bytového fondu sice ještě nevede k tzv. slumizaci či ghettoizaci některých sociálně 
slabých sídlištních celků, avšak bez intenzivního a trvalého zvyšování kvality 
této formy bydlení se tento stav může stát reálnou hrozbou budoucích let.  
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Obr. 1-9 Spotřeba energie v ekonomikách EU – poměr spotřeby energie k HDP 
(k ekvivalentu ropy na 1000 EUR)[6] 
Tab. 1-2 Zanedbanost bytového fondu, odhad k 31. 12. 2011, zpracoval dne 13. 5. 2011 
Ing. T. Fendrych, CERPAD [6] 








Celkem bytový fond v bytových 
domech (více jak 3 b.j.) 
b.j. 1 200 000 960 000 2 160 000 
Komplexně opravené 
byty 
1992 - 2010 b.j. 470 000 170 000 640 000 
Byty zbývající k 
opravě 
2011 - 2020 b.j. 730 000 790 000 1 520 000 
Investice nutné k 
provedení oprav 
2011 - 2020 
tis. 
Kč 
256 000 000 290 000 000 546 000 000 
Úzce souvisejícím problémem je, jak už jsem zmínila, také energetická náročnost 
bytového fondu. V absolutní hodnotě spotřeby energie v ekonomice patří ČR mezi 
nejhorší země EU, jak je vidět v následujícím grafu. Dle studie ,,Panorama of energy“ 
publikované Eurostatem se domácnosti v ČR podílí na celkové spotřebě cca z 25 %, 
to je stejně jako průměr EU. To znamená, že i jejich průměrná energetická náročnost 
je vyšší, než je tomu u bydlení v ostatních zemích EU. Budovy pro bydlení tak současně 




1.2.2 Dostupnost bydlení 
Vývoj cen 
Ceny prodaných nemovitostí (včetně cen stavebních pozemků) od roku 2005 
do 3. čtvrtletí roku 2008 nepřetržitě rostly (u bytů téměř o 70 %, u bytových domů 
o cca 46 %, u rodinných domů o cca 30 %). Od 4. čtvrtletí roku 2008 začal úhrnný 
index cen nemovitostí klesat, a to ve 4. čtvrtletí roku 2010 přibližně na úroveň konce 
roku 2007.  Pokles úhrnného indexu cen prodaných nemovitostí činil ve 4. čtvrtletí roku 
2010 proti vrcholné úrovni tohoto indexu ve 3. čtvrtletí 2008 celých 8,6 %. [7] 
Průměr 2005=100 
Pokles úhrnného indexu cen nemovitostí způsobil zejména pokles cen bytů. Za rok 2010 
představuje pokles téměř o 19 % proti 3. čtvrtletí roku 2008. Vývoj cen ostatních druhů 
nemovitostí se liší, za totéž období (rok 2010 proti 3. čtvrtletí roku 2008) činí pokles 
cen prodaných rodinných domů o 4,5 %. Ceny bytových domů v průměru mezi roky 
2008 a 2010 vzrostly (o 3,1 %) a obdobně i ceny stavebních pozemků stouply za totéž 
období o 6,9 %. Nabídkové ceny bytů sledované ČSÚ reagovaly na změnu cen, za které 
se byty dařilo prodávat, s mírným zpožděním. Po dlouhodobém růstu poprvé klesly 
v 1. a zvláště ve 2. čtvrtletí roku 2009, ve 3. čtvrtletí se opět mírně zvýšily a později 
opět pozvolně klesaly. Koncem roku 2011 byly na hladině odpovídající 4. čtvrtletí roku 
2007. Růst cen bydlení vyjádřený indexem spotřebitelských cen v roce 2011 dosáhl 
Tab. 1-3 Úhrnné indexy cen nemovitostí (úhrny za rodinné domy, byty, bytové domy, 
garáže a stavební pozemky) [7] 
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ve srovnání s rokem 2005 hodnoty 137,1 %, cena bydlení tedy mezi roky 2005 a 2011 
stoupla o více než třetinu. Celková míra inflace v roce 2011 proti roku 2005 přitom 
činila pouze 17,1 %.  
Vývoj na peněžním trhu 
Ze zprávy České národní banky (ČNB) IV/2011 o inflaci vyplývá, že se v roce 2011 
zrychlila dynamika objemu a počtu nových hypoték při poklesu úvěrů ze stavebního 
spoření. Oživení trhu hypotečních úvěrů lze přisoudit nízké hladině úrokových sazeb 
a tím pádem se zvýšila jejich dostupnost. Na vývoj hypoték v roce 2011 pozitivně 
působilo také plánované zvýšení DPH na stavební práce v letech 2012 a 2013. Rizikem 
pro situaci na hypotečním trhu je možný horší budoucí vývoj domácí ekonomiky a s tím 
spojený pomalejší růst příjmů domácností. To by mohlo mít negativní dopad na splácení 
dříve poskytnutých hypoték, a to zejména u domácností s nižšími příjmy. [8] 
Výdaje domácností na bydlení 
Následující graf znázorňuje, že podíl výdajů domácností na bydlení (nájemné, voda, 
energie) se dlouhodobě pohybuje kolem 20 % celkových spotřebních nákladů 
domácností. Trend vývoje tohoto ukazatele stoupá jen velmi mírně, v roce 2010 tvořily 
výdaje domácností na bydlení 21,7 % jejich celkových spotřebních nákladů. 
Z dostupných údajů vyplývá, že příjem domácností tento podíl přímo neovlivňuje, 






Zdroj: http:// www.czso.cz 




Dle níže uvedeného grafu je vidět, že se výdaje na bydlení, vodu, energie a paliva 
od roku 2006 zvýšily ve všech druzích bydlení. Nejvyšší vzestup těchto výdajů pocítili 







Zdroj: http:// www.czso.cz 
Z předběžných výsledků SLDB 2011 tedy vyplývá, že přes 60 % domácností v ČR žije 
ve vlastním domě nebo v bytě, zatímco v nájemních bytech žije cca 18 % všech 
domácností. Nejvyšší podíl nájemního bydlení je v Praze (cca 29 %), naopak nejnižší 
ve Zlínském kraji (cca 9 %). Podle mého názoru zásadním problémem zůstávají 
nedostatečné investice do bytového fondu a s tím související vysoká energetická 
náročnost bydlení. V dnešní době se zvyšuje počet méněčlenných domácností 
a v kombinaci s růstem nákladů na bydlení se do budoucna může zhoršovat dostupnost 
bydlení pro skupinu seniorů a skupinu samoživitelů s dětmi. Systém opatření směřující 
k odstranění identifikovaných rizik by měl být vyvážený a měl by působit na straně 
nabídky i poptávky. Statistické údaje o domovním a bytovém fondu, o vývoji bytový 
výstavby včetně cen bytů, jakož i o možném vývoji v následujících letech, svědčí 
o vážnosti problematiky. Bez nutných opatření, která musí mít logickou souvislost 
se současným stavem, nelze řešit komplexní problémy obnovení bytového fondu a nelze 
očekávat další potřebné oživení bytové výstavby. Podle mého názoru by tedy účast státu 
na financování bytové výstavby měla být běžnou praxí jako v západních zemích, 
kde stát podporuje bydlení spojené s vlastnictvím a soukromou bytovou výstavbou. 
Obr. 1-11 Výdaje domácností na bydlení, vodu, energie a paliva podle právního důvodu 
užívání (průměr na osobu v Kč za rok) 
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2 ZDROJE FINANCOVÁNÍ BYDLENÍ 
Mít vlastní bydlení je sen každého z nás. Potřeba vlastního bydlení se nejvíce týká 
mladých lidí, kteří se chtějí odpoutat od rodičů, naučit se hospodařit a časem založit 
rodinu. Tento problém většina mladých lidí řeší na počátku své pracovní kariéry, 
kdy nemají dostatek finančních prostředků, aby si mohli vlastní bydlení pořídit. Ceny 
bytů nebo domů dnes dosahují několika ročních příjmů a může tak trvat mnoho let, 
než člověk naspoří takovou hotovost, která by mu vystačila na koupi vysněného 
bydlení. [9] Naše vláda se snaží mladým lidem v této oblasti pomoci, proto přichází 
s různými podporami. Jelikož se oblast bydlení neustále vyvíjí, chci se v této kapitole 
podívat na nejčastější možnosti financování bydlení. 
V současné době jsou v ČR možnosti financování bytových potřeb srovnatelné 
s vyspělými západními státy. Bydlení je podporováno finančními prostředky 
z veřejného a soukromého sektoru. Veřejný sektor představují především příjmy 
ze státního rozpočtu, které přiděluje Ministerstvo financí (MF) správci podpor 
Ministerstva pro místní rozvoj (MMR). Část obdržených prostředků jde přímo MMR 
a část je přerozdělována přes Státní fond rozvoje bydlení (SFRB). Soukromý sektor 
představují hlavně kapitálové příjmy z hypotečního úvěrování a stavebního spoření 
nebo vklady občanů či volné zdroje soukromých podnikatelů např. bank.  
2.1 Zdroje financování 
Pořízení bydlení je obvykle velmi nákladné. Možností, jak financovat bydlení 
při nedostatku vlastních peněz, je několik a dají se kombinovat. Zdroje financování 
tak můžeme rozčlenit na tři základní skupiny: 
• vlastní zdroje 
• tržní zdroje 
• rozpočtové zdroje 
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V této kapitole nastíním stručný přehled všech výše uvedených zdrojů, nejvíce 
se zaměřím na oblast tržních zdrojů, mezi které patří hypoteční úvěry a stavební 
spoření, bez těchto zdrojů je velmi těžké, zvláště pro mladého člověka, zajistit si vlastní 
bydlení. Na začátku, než se člověk rozhodne, který způsob financování svého bydlení 
si vybere, by si měl promyslet, kolik peněz měsíčně může uvolnit z rodinného rozpočtu, 
aby se pokryla běžná rodinná vydání a zbyla mu i nějaká rezerva na nepředvídatelné 
výdaje na několik let dopředu. Rodina se může rozrůst, jeden z rodičů bude pečovat 
o dítě a příjmy domácnosti mohou klesnout. Vhodný výběr způsobu financování a jeho 
délky, i volba konkrétní banky je tak velmi důležitá. [10] 
2.1.1 Vlastní zdroje 
Vlastní zdroje představují peněžní prostředky jedince či instituce, které slouží 
k zabezpečení bydlení. Patří sem příjmy z vlastního prodaného majetku nebo naspořené 
úspory. Ve srovnání s ostatními zdroji se jedná o nejjednodušší a nejbezpečnější způsob 
financování. Menší nevýhodou může být, že pokud použijeme výhradně vlastní 
prostředky, přicházíme o možnost státní podpory, tak jako je tomu u úvěrů, které jsou 
určeny na financování bydlení. Abychom mohli více zdrojů kombinovat, je třeba mít 
dostatečné množství vlastních volně použitelných prostředků. Pro koupi nemovitosti 
můžeme použít vlastní hotovost uloženou na bankovním účtu nebo vlastní majetek, 
který můžeme prodat a pořídit si za něj byt či dům. Za vlastní zdroje je možné označit 
i finanční majetek, který nám rodina naspoří na stavebním spoření, a který je uložen 
na bankovních účtech v podílových nebo penzijních fondech. Můžeme sem zařadit 
i půjčky od známých, kamarádů nebo příbuzných. Jejich výhodou je, že se nemusí 
použít účelově, jako je tomu u hypotečních úvěrů nebo u stavebního spoření.  
Z vlastní zkušenosti vím, jak obtížné je v dnešní době pro mladé lidi vydělat, natož 
naspořit dostatečné množství vlastních finančních prostředků, a proto většina lidí 
využívá služeb úvěrových zprostředkovatelů. Nesmím zapomenout na rodinu, bez jejíž 
pomoci prostřednictvím darů či dědictví by bylo obstarání bydlení mnohem těžší. 
Zajištění bydlení je velmi nákladnou záležitostí a v důsledku toho vlastní zdroje 
většinou nestačí. Je tedy nutné zkombinovat je s dalšími zdroji, které se pokusím 
objasnit v dalších kapitolách.  
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2.1.2 Tržní zdroje 
Dalším a v dnešní době nejvíce používaným způsobem financování jsou tržní zdroje. 
Jedná se o finanční prostředky, které subjekt získá na trhu. Tyto zdroje vyžadují zřízení 
institucí, které na jedné straně shromažďují finanční prostředky a na druhé straně 
je investují výlučně nebo jen z části do bydlení. Jedná se o finanční instituce, které 
přijímají vklady a poskytují úvěry. Tito prostředníci zprostředkovávají transfer 
finančních prostředků od lidí, kteří je nabízejí těm, kdo vytváří poptávku po těchto 
penězích a užívají je. Jsou nezbytnou podmínkou pro vytvoření širokého přístupu 
do oblasti bydlení. Převážnou část investorů tvoří domácnosti a ty nemají možnost 
vydávat cenné papíry. 
Pořízení bydlení je většinou velmi nákladné, a proto jsou při jeho financování 
používány dlouhodobé úvěry, jejichž splátky jsou, v důsledku rozložení v čase, 
pro dlužníky únosné. Dlouhodobé úvěry využívají jak lidé, kteří si pořizují bydlení 
do vlastnictví, tak podnikatelé investující do nájemního bydlení. V případě komerční 
výstavby vlastnického bydlení, je financování obvykle rozděleno do dvou cyklů. 
Nejprve developer hradí výstavbu z bankovního úvěru a vlastního kapitálu. Poté, 
co postavenou nemovitost nabídne k prodeji, nastupuje dlouhodobé financování 
prostřednictvím hypotečního úvěru, který už splácí nový vlastník nemovitosti.  
V současné době patří mezi nejrozšířenější možnosti financování bydlení: 
• hypoteční úvěr 
• stavební spoření 
• kombinace a jiné způsoby 
V této práci se chci zaměřit hlavně na první dva způsoby financování bydlení 
a to na hypoteční úvěry a stavební spoření, neboť tyto způsoby patří v poslední době 





2.1.2 Rozpočtové zdroje 
Bydlení není sféra, kterou je možno ponechávat pouze pod vlivem trhu, je to oblast, 
kde je nutný určitý stupeň intervence ze strany státu. Bytová otázka je pro stát velmi 
důležitá. Investice do bytové výstavby mají také dopad na zaměstnanost. S rostoucím 
objemem bytů roste mobilita pracovních sil a životní úroveň obyvatel. Z těchto důvodů 
se stát snaží bydlení podporovat a nabízí mnoho podpor. Stát mimo vlastního bydlení 
ještě podporuje bydlení nájemní, bydlení v domech s pečovatelskou službou, opravy 
panelových domů a podobně.  
2.2 Hypoteční úvěr 
Hypoteční úvěr představuje ve vyspělých státech jednoznačně nejrozšířenější formu 
financování koupě či výstavby vlastnického bydlení. Stává se tedy základním pilířem 
při financování vlastního bydlení. Hypoteční úvěry nebyly na počátku své existence 
příliš známé, jejich masivnějšímu využívání bránily také vysoké úrokové sazby. 
Ve většině států EU a ostatních vyspělých zemích světa se v posledních letech 
hypoteční úvěrování rozvinulo do velkého množství nejrůznějších forem. Právě díky 
poklesu úrokových sazeb jsou hypoteční úvěry stále více žádané a dostupnější pro širší 
vrstvy obyvatelstva. Výhodou hypotečního úvěru je tedy poměrně nízký úrok. 
Hypoteční úvěr je dlouhodobá půjčka na poměrně velký objem peněz, určená především 
k pořízení bydlení. Použití peněz je takzvaně účelové. Lze jej využít např. ke koupi, 
výstavbě, modernizaci či vybavení bytu nebo domu. Obvykle není možné z hypotečního 
úvěru financovat výměnu nábytku v celém bytě a koupi auta. Komplikovaná 
je též koupě družstevního podílu, protože člen družstva není zapsán v katastru 
nemovitostí, a nemůže bance byt zastavit. Banky se ale snaží vyjít vstříc i těm, 
kteří chtějí investovat do družstevního bytu, a přicházejí s produkty, které takovou 
koupi umožňují.  
Banka si při sjednávání úvěru vezme do zástavy nemovitost, a když se úvěr nebude 
splácet, může zastavený dům či byt prodat, aby nepřišla o peníze. K zajištění úvěru 
se může použít i rozestavěná nemovitost s pozemkem zapsaná v katastru nemovitostí 
nebo se může k zástavě využít rodinného domu rodičů, chat či chalup. V současnosti 
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jsou hypoteční úvěry nabízeny bankovními institucemi. Mezi nejznámější patří např. 
Hypoteční banka, Komerční banka, Česká spořitelna, ČSOB, GE Money Bank 
či Raiffeisenbank.  
Typy hypotečních úvěrů 
Hypoteční úvěry lze dle účelu využití úvěru rozlišit na dva základní typy: 
• Účelové. 
• Neúčelové, tzv. americká hypotéka. 
Účelové hypoteční úvěry se vyznačují tím, že je musí klient použít pouze na předem 
definované účely. Souhrnně je můžeme tedy označit jako zajištění potřeb bydlení. Tento 
hypoteční úvěr lze získat na koupi nemovitosti, stavebního pozemku, rekonstrukci, 
modernizaci či opravu nemovitosti, splacení úvěru či půjčky použitou na investici 
do nemovitosti, případně získání vlastnického podílu na nemovitosti (např. vypořádání 
dědictví). 
Objektem hypotečního úvěru může být např.: stavební pozemek, nemovitost sloužící 
k bydlení (např. rodinný dům či bytová jednotka), nemovitost sloužící k individuální 
rekreaci, bytový dům, provozní dům, nemovité příslušenství, které je součástí výše 
uvedených nemovitostí (garáž, bazén, sauna, terénní úpravy pozemku atd.), 
případně podnikatelské objekty.  
Neúčelový hypoteční úvěr (americká hypotéka) nemá pro klienta žádná omezení v užití. 
Peníze se mohou použít na cokoliv: k začátku podnikání, k nákupu automobilu, 
na studium dětí v zahraničí nebo třeba na zájezd kolem světa. Úrokové sazby 







Splatnost a splácení hypotečního úvěru 
Dobu splatnosti si sjednává klient s bankou a záleží na něm, jakou si zvolí. V tomto 
případě není doba splatnosti dána pevně jako v případě stavebního spoření. Nabídka 
banky bývá od 5 do 45 let. Kratší doba nemá většinou smysl, protože by měsíční splátky 
byly příliš vysoké, na druhou stranu delší doba také není vhodná, protože kdyby 
si někdo půjčil ve 30 letech, splatil by až v důchodu a banka si klade podmínku, 
aby úvěr byl splacen v produktivním věku. Zde platí pravidlo: čím je delší doba 
splatnosti úvěru, tím je nižší splátka. Optimální doba na splácení hypotečního úvěru 
je 15 až 20 let. V této době je nejlepší poměr mezi výší splátky a náklady na úvěr. 
Banky většinou preferují dobu splatnosti v násobcích pěti let, ale akceptují i jiné doby 
splatnosti. Splácení hypotečního úvěru závisí na způsobu jeho čerpání. Úvěr lze čerpat 
jednorázově nebo postupně. 
V praxi se rozlišují tři typy splácení: 
• Anuitní splácení. Tato forma splácení je nejčastější. V průběhu trvání platnosti 
úrokové sazby platí dlužník stále stejnou splátku. Zpočátku je však větší část 
peněz splátkou úroku, jen menší část je splátkou dluhu, postupem času se poměr 
mění – úrok se zmenšuje. [10] 
• Progresivní splácení. Nejprve je splátka nižší, časem stoupá. Toto splácení 
se hodí pro lidi, kteří očekávají, že jejich příjmy porostou.  
• Degresivní splácení. V tomto případě nejprve posílá klient bance vysokou 
splátku a ta se časem snižuje. Tento způsob je vhodný pro starší lidi, kteří 
očekávají, že se jejich příjem bude snižovat.  
V termínu, kdy dochází ke změně úrokové sazby, může dlužník splatit předčasně část 
nebo celou výši úvěru bez sankce. V případě mimořádné splátky ze strany klienta mimo 





Obr. 2-1 Na kolik let se Češi upisují 
Fixace a úroky 
Hypoteční úvěr je závazek na poměrně dlouhou dobu, většinou 15 až 30 let. Finanční 
ústavy si s klientem stanovují úrok vázaný na určité období, takzvanou fixaci úrokové 
sazby. Fixace je tedy doba, během které se nemění podmínky smlouvy, které si klient 
s bankou domluví. Když odborníci očekávají pokles úrokových sazeb je vhodná kratší 
fixace. Delší fixace je vhodná v případě, že odborníci mluví o brzkém růstu úrokových 
sazeb. Kdo si sjedná úrok na rok, má nižší sazbu než ten, kdo si ho pevně domluví 
na pět či deset let. V současné době většina klientů volí mezi roční až pětiletou fixací.  
Zatímco v srpnu 2008 byla podle Fincentra Hypoindexu průměrná úroková sazba 
5,82 %, v prosinci 2011 to bylo jen 3,56 %. Kdo v roce 2008 fixoval úrok na tři roky, 
měl tedy štěstí. Měsíční splátky se mu mohly o dost snížit. Hypoteční úvěry byly 
v loňském roce nejvýhodnější v historii. Hlavním důvodem je silný konkurenční boj 
mezi bankami. Klienti slyší především na výši úrokové sazby a banky se předhánějí 
ve snižování úroků. Sazby u nejvyužívanějších fixací na tři až pět let však zlomily 
rekordy a byly na historickém minimu. Nízké úroky jsou také jeden z důvodů, proč 
po poklesu v posledních letech rostl počet hypotečních úvěrů. Loňský hypoteční trh 
nejvíce ovlivnilo například ekonomické oživení v ČR, letošní očekávané zvýšení sazby 
DPH a pokles míry nezaměstnanosti. [11] V následujícím grafu je zobrazen podíl 











Hypoteční úvěr, jak jsem již zmínila, musí být zajištěn zástavním právem k nemovitosti. 
Zastavovaná nemovitost může být  přímo objektem úvěru nebo to mohou být i jiné 
nemovitosti. Nemovitost se musí nacházet na území ČR, členského státu EU nebo 
jiného státu, tvořícího  Evropský hospodářský prostor. 
Je stanoveno zákonem, že banka může poskytnout úvěr maximálně do výše 
70 % zástavní hodnoty zastavené nemovitosti. Pokud banky poskytují úvěry do vyšší 
výše, musí najít náhradní krytí nad výši stanovenou zákonem. Nemovitost musí být 
v zástavě celá, banky neakceptují např. polovinu domu. Na nemovitosti také  nesmí 
váznout  žádné věcné břemeno, které brání užívání. Do zástavy lze dát i rozestavěnou 
nemovitost, která je jako rozestavěná zapsaná v katastru nemovitostí, na níž je čerpán 
úvěr. Rozestavěnou stavbu lze zapsat do katastru nemovitostí, pokud má postaveno 
alespoň jedno nadzemní podlaží. Banka také může někdy požadovat  uzavření životního 
nebo úvěrového pojištění žadatele a vinkulaci tohoto pojištění opět ve prospěch banky.  
Bonita 
Bonita znamená schopnost člověka splácet. Každá banka využívá při posuzování bonity 
svých hledisek, když uzná, že jsou příjmy žadatele dostatečnou zárukou pro to, 
aby nepřišla o peníze, půjčí. Obecně se bonita posuzuje tak, že se od příjmů odečtou 
pravidelné výdaje, předpokládaná výše splátky hypotečního úvěru a zbytek peněz 
se porovná s životním minimem rodiny. Banky posuzují i jiné věci, jako např. v jakém 
oboru žadatel pracuje, jaké je jeho vzdělání, kolik je mu let nebo třeba, kde žije. Banka 
navíc nahlíží do úvěrových registrů, zjišťuje, zda má klient v současnosti nějaké další 
úvěry a jak své závazky v minulosti splácel. Kromě posouzení banky, musí i sám klient 
zvážit, zda pro něj bude závazek únosný.  
Podpory hypotečního úvěrování na bydlení 
U hypotečního úvěru lze využít podpory státu. Ta má podobu úrokové dotace 
poskytované ke splátkám hypotečního úvěru. Úroková dotace se pohybuje 
od 1 do 4 procentních bodů, závisí na průměrné úrokové sazbě z hypotečních úvěrů 
poskytnutých v předešlém roce. Platí, že čím vyšší jsou úrokové sazby, tím vyšší 
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je finanční příspěvek. Nová výše procentních bodů podpory se vyhlašuje vždy 
k 1. únoru příslušného kalendářního roku. O dotaci se žádá přímo v bance. 
Tato podpora nabývá dvou forem: 
• Podpora hypotečních úvěrů pro mladé lidi na starší byty. Základní podmínky 
pro poskytnutí podpory vyplývají z ustanovení nařízení vlády č. 249/2002 
Sb. ve znění nařízení vlády č. 32/2004 Sb. [12] Na státní dotaci mají nárok žadatelé 
mladší 36 let, kterých nesmí dovršit v roce podání žádosti o úvěr. Žádají-li o úvěr 
a s ním o podporu manželé, musí se do věkové hranice vejít oba. Podporu získají 
nejen noví žadatelé o úvěr, ale všichni, kteří žádali o úvěr s úrokovou dotací dříve 
a nyní jim končí fixace úrokové sazby. Žadatelé nesmí vlastnit byt, rodinný dům 
či bytový dům. A bez ohledu na to, zda je manžel či manželka spolužadatelem 
o úvěr či nikoli, musí tuto podmínku splňovat také. Pořizovaná nemovitost musí být 
přinejmenším dva roky stará. A ani na zahraniční nemovitost stát dotaci neposkytne. 
Pokud průměrná úroková sazba klesne pod 5 %, je výše podpory pro nově uzavřené 
smlouvy nebo v tomto termínu přepočítávané smlouvy nulová. Výše poskytnuté 
státní podpory je limitovaná. Přesáhne-li cena bytu 800 000 Kč nebo rodinného 






Zdroj: http:// www.mmr.cz, vlastní tvorba  
 
Obr. 2-2 Výše procentních bodů státní podpory hypotečních úvěrů pro mladé lidi      
na starší byty 
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Průměrná sazba úroku za rok 2010 vypočtená dle ustanovení § 6 odst. 2 nařízení vlády 
č. 249/2002 Sb., resp. dle ustanovení § 1 odst. 3 nařízení vlády č. 33/2004 Sb., činí 
4,93 %, resp. 4,86 %. Z uvedeného grafu vyplývá, že pro všechny žadatele, kteří zahájili 
čerpání hypotečního úvěru po 31. lednu 2011, je státní podpora nulová. Snížení podpory 
na nulovou hodnotu je dále provedeno rovněž u stávajících příjemců podpory, u kterých 
po 31. lednu 2011 podle smlouvy o hypotečním úvěru došlo ke změně běžné úrokové 
sazby banky.  
• Podpora hypotečního úvěrování bytové výstavby. S účinností k 1. únoru 2004 
bylo nařízení vlády č. 244/1995 Sb., kterým se stanoví podmínky poskytování státní 
finanční podpory hypotečního úvěrování bytové výstavby, ve znění pozdějších 
předpisů zrušeno, a proto žádosti o tento druh podpory podané po 31. lednu 2004 
nemohou být akceptovány. Právní vztahy vzniklé podle nařízení vlády č. 244/1995 
Sb., ve znění pozdějších předpisů, jakož i práva a povinnosti z nich vyplývající, 





















Zdroj: http:// www.mmr.cz, vlastní tvorba  
Úroky z úvěru  
Částku zaplacenou na úrocích z hypotečního úvěru na financování bytových potřeb 
lze odečíst ze základu daně z příjmu fyzických osob a to až do výše 300 000 Kč ročně. 
Při placení úroků jen po část roku nesmí nezdanitelná částka překročit jednu dvanáctinu 
této maximální částky za každý měsíc placení úroků. 
Zvýhodnění pro mladé lidi v souvislosti s čerpáním hypotečního úvěru je založeno 
především na menším finančním zatížení na počátku jejich pracovní kariéry, 
kdy se nejčastěji řeší otázka bydlení. Dají se předpokládat jejich rostoucí příjmy 
v souvislosti se získáváním lepšího pracovního postavení. Velkou roli pro mladé lidi 
také hraje fakt, že hypoteční úvěr lze financovat bez nutnosti vlastních úspor.  
2.3 Stavební spoření 
Vhodným způsobem financování bydlení je kromě hypotečního úvěru i stavební 
spoření. Jeho princip je jednoduchý, se stavební spořitelnou se uzavře smlouva, 
v níž se přistoupí na její obchodní podmínky a klient se zaváže na svůj účet ukládat 
pravidelné částky. Vzhledem k politickým změnám a v důsledku zanedbanosti bytového 
fondu a potřebě financovat nové formy bydlení dochází na našem území k rozvoji 
principů stavebního spoření. Na český trh bylo stavební spoření zavedeno schválením 
zákona číslo 96/1993 Sb., o stavebním spoření a státní podpoře stavebního spoření a byl 
Obr. 2-4 Počet bytů pořízených s přiznanou státní finanční podporou 
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přejat systém financování z Německa a Rakouska. [17] Stavební spořitelny mají 
omezené možnosti při investování volných prostředků z vkladů klientů. Mohou 
je umísťovat pouze do bezrizikových nebo málo rizikových vkladů. V současné době 







Zdroj: http:// www.financninoviny.cz, vlastní tvorba  
Cílová částka představuje součet vkladů, státní podpory a úroků. Cílovou částku 
si klient stanovuje už ve chvíli, kdy uzavírá smlouvu. Od její výše se odvíjí poplatek 
za uzavření smlouvy. Cílová částka se nesmí přespořit. V případě, že to hrozí, může 
ji klient za poplatek zvýšit. 
Vázací doba je 6 let. Aby vznikl nárok na státní podporu, musí se spořit minimálně 
6 let. Pokud tato doba není dodržena, podpora (i již připsaná) je odebrána a spořitelna 
si dokonce může účtovat pokutu. Jedinou možností, jak stavební spoření ukončit dřív, 
je vzít si úvěr. To se pak musí veškeré peníze z úvěru využít účelově na bydlení. 
Minimální úložka obvykle představuje alespoň půl procenta cílové částky. 
Např. ve smlouvě na 300 000 Kč bude pravidelné spoření 1 500 Kč měsíčně. 
Spořitelnám většinou nevadí, když se peníze vkládají jednorázově třeba na konci roku, 
a dokonce neprotestují ani ve chvíli, kdy se nespoří vůbec – pokud je na počátku 
zaplacen poplatek a na účtu je i hotovost na placení ročních poplatků. 
Obr. 2-5 Trh se stavebním spořením v roce 2011 – pozice stavebních spořitelen dle 
objemu platných úvěrů 
37 
 
Bonita, jak je už popsáno v předchozí kapitole, znamená schopnost splácet úvěr. 
Spořitelna tedy posuzuje příjmy, výdaje, závazky a další kritéria.  
Zajištění představuje záruku pro banku. Pokud se půjčují peníze, do určité výše dluhu 
nechce spořitelna žádné záruky. Když si ale klient půjčí třeba 600 000 Kč, bude banka 
chtít, aby půjčku podpořili ručitelé, kteří převezmou závazek v případě, že klient nebude 
schopen splácet. Pokud je dluh ještě vyšší, chce spořitelna do zástavy nemovitost, 
při nesplácení o ni může klient přijít. 
Účelovost znamená, že peníze, které si klient půjčuje, se musí užít na bydlení. Klient 
může kupovat byt, rekonstruovat, stavět či se třeba vypořádat po rozvodu. Na vše jsou 
potřeba doklady, které se předloží spořitelně.  
Stavební spoření má nepochybně řadu výhod. Je především vhodným nástrojem řešení 
bytové situace zejména pro mladé lidi. Další výhodou je značná variabilita, klienti mají 
možnost se přizpůsobit svým příjmovým možnostem ve volbě čerpání a splácení 
prostředků. Pro rychlejší řešení bytové situace mohou využít třeba překlenovacích 
úvěrů. V případě náhlého růstu úrokových sazeb v ekonomice, nehrozí výrazné změny 
úrokových podmínek splácení úvěrů, dle mého názoru se jedná o velmi bezpečný 
nástroj. Stavební spoření je v ČR oblíbené zejména díky podmínkám, za nichž 
je poskytován státní příspěvek. Finanční podpoře stavebního spoření budu věnovat 
následující kapitolu.  
Podpora stavebního spoření 
Jednou z hlavních forem finanční podpory bytového sektoru, kterou v současnosti 
poskytuje MF ČR je podpora stavebního spoření. Tato podpora je přímou nevratnou 
dotací připisovanou na účet klienta stavební spořitelny ve výši stanovené zákonem. 
Hlavním úkolem této podpory systému stavebního spoření je posílení motivace spořit. 
Státní příspěvek tím, že zvyšuje výnos ze spoření, motivuje shromažďování finančních 
prostředků ve stavebních spořitelnách. Tyto prostředky jsou pak použity k financování 
úvěrů. Stavební spoření se v průběhu času vyvinulo v nejvíce využívaný produkt 
pro financování bydlení v ČR.  
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Obr. 2-6 Vývoj výše naspořené částky a úvěrů (v mld. Kč) 
Zdroj: http:// www.mmr.cz, [13] 
Přínos úspor pro financování bytových potřeb je často diskutován, neboť klienti 
nesdělují nikomu, jak s úsporami naloží, a tak neexistuje spolehlivá statistika užití. 
Stejně jako v jiných způsobech financování bydlení funguje státní podpora jako 
aktivátor soukromých zdrojů. Díky ní poskytly za posledních pět let stavební spořitelny 
úvěry v celkovém objemu cca 317 mld. Kč a stát vydal za stejné období na podpoře 
cca 65 mld. Kč. Tento motivační prvek přinesl do rozpočtu následné příjmy. Úvěry 
stavebních spořitelen tak představují i se zohledněním výdajů na státní podporu 
pozitivní přístup pro státní rozpočet.  
Z hlediska obyvatel je dostupnost úvěrů vysoká. Stát vytváří regulací podmínek 
stavebního spoření rámec pro poskytování úvěrů za nižší než tržní sazby, navíc klienti 
mají právní nárok na poskytnutí úvěrů při splnění konkrétních podmínek. I proto bylo 
stavebními spořitelnami v posledních pěti letech poskytnuto cca 642 859 úvěrů. Podle 
mě v této oblasti stále zůstává značný prostor. Proces transformace českého bytového 
fondu prošel cestou masivní privatizace v takové kvalitě, v jaké se aktuálně nacházel. 
Následné opravy, aby bylo dosaženo odpovídajícímu standardu bydlení, nebyly však 
zdaleka u všech privatizovaných objektů provedeny a dokončeny. Stavební spoření 
vedle dalších dotačních programů dlouhodobě funguje a přispívá ke zlepšování stavu 
bytového fondu. Je možné snižovat náklady na státní podporu i do budoucna, platí však 
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určitá úměra mezi objemem vkladů, výší podpory a objemem úvěrů. Ideální je koncept 
stavebního spoření, které nabídne atraktivní úvěry pro pravidelně spořící klienty. Bude 
alespoň částečně dostupné i pro méně příjmové vrstvy a bude přijatelné i pro státní 
rozpočet. Cílem je tedy stavebnímu systému umožnit, aby nadále pomáhalo směřovat 
prostředky do bytového fondu, přičemž je současně potřeba respektovat možnosti 
státního rozpočtu, efektivnost systému i politickou vůli.  
Zdroj: http:// www.mmr.cz, [16] 
Negativním důsledkem rostoucí obliby stavebního spoření jsou zejména rostoucí nároky 
na výdaje státního rozpočtu, které plynou na výplatu státního příspěvku ke stavebnímu 
spoření. Rok 2011 byl rokem významných legislativních změn. Nová pravidla 
stavebního spoření platí pro všechny, dokonce i pro smlouvy uzavřené před rokem 
2004. Tedy ty, které až dosud měly nárok na státní podporu 4 500 Kč.  Dle nových 
pravidel bude státní podpora za rok 2011 a dále 10 % z ročního vkladu, nejvýše však 
2 000 Kč. Z toho vyplývá, že maximum, které se ročně vyplatí odeslat na stavební 
spoření, je 20 000 Kč.  
Velká změna nastala v oblasti daní. Až do roku 2011 mělo stavební spoření proti 
ostatním finančním produktům jednu velkou výhodu. Tedy kromě garantovaného 
úročení a státní podpory. Ze zisku se neplatila daň z příjmu. Poslanci odhlasovali, 
že i stavební spoření bude podléhat 15 % dani z příjmu. Bude se danit jen to, 
Obr. 2-7 Celková výše vyplacené státní podpory v letech 1997 - 2011 
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co se vydělá na úrocích. Státní podpora zůstane daní nedotčena. Danit se budou jen 
zisky od roku 2011, do té doby se úroky dani vyhnou. Zákonodárci původně uvažovali 
o tom, že veškerá státní podpora bude muset být využita jenom na bydlení. Hrozilo tak, 
že klienti, kteří budou chtít, aby jim 12 000 Kč skutečně patřilo, budou muset shánět 
účtenky na cihly či nové radiátory. Tohle opatření zatím nikdo neschválil, takzvaná 
účelovost se musí dokládat pouze v případě, že si ze stavebního spoření půjčujeme. 
Změny v parametrech státní podpory ukazuje následující tabulka.  
Tab. 2-1 Vývoj parametrů státní podpory stavebního spoření [14] 
Je lepší hypoteční úvěr nebo stavební spoření? Jednoznačná odpověď neexistuje. 
Dle mého názoru je vždy třeba se rozhodnout podle aktuální situace, jelikož úroky 
i poplatky se mění. Obecně však platí, že na malé úvěry, třeba na rekonstrukci kuchyně 
či koupelny je z hlediska poplatků výhodnější stavební spoření. Naopak na výstavbu 
rodinného domu je zase lepší hypoteční úvěr, nebo kombinace produktů či jiných 
způsobů a to bych ráda stručně popsala v další kapitole.  
 
 do 31. 12. 2003 od 1. 1. 2004*) od 1. 1. 2011**) 
Délka spoření 5 let 6 let 6 let 
Státní podpora (SP)  25 % 15 % 10 % 
Max. výše SP / rok 4 500 Kč 3 000 Kč 2 000 Kč 
Počet let čerpání SP na 
smlouvu 
neomezený neomezený neomezený 
Daňové osvobození úroků z 
vkladů 
ano ano ne 
Úroky z úvěru jsou 
odečitatelnou položkou z 
daňového základu 
do výše 300 tis. 
Kč ročně 
do výše 300 tis. 
Kč ročně 
do výše 300 tis. 
Kč ročně 
*) Pouze pro smlouvy uzavřené od 
tohoto data    
**) Pro všechny smlouvy 
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2.4 Kombinace a jiné způsoby 
Většina budoucích majitelů nemovitosti váhá, zda si má vzít na financování svého 
záměru hypoteční úvěr, nebo má raději využít stavební spoření. Nabízejí se kombinace 
různých typů financování, nejčastěji bývá kombinace úvěru ze stavebního spoření 
a hypotečního úvěru či kapitálového životního pojištění a hypotečního úvěru. Pokud má 
klient uzavřenou smlouvu stavebního spoření, může právě odtud získat část peněz 
na financování nového bydlení. Tyto peníze jsou považovány za vlastní kapitál a je tedy 
větší šance na získání hypotečního úvěru s nižší úrokovou sazbou. Pokud je tedy 
smlouva starší než 6 let (u smluv uzavřených před 1. 1. 2003 starší než 5 let), 
nic nebrání tomu, použít naspořené peníze potřebným způsobem. Pokud délka spoření 
ještě není dosažena, je možné zažádat o klasický či překlenovací úvěr. Další výhodou 
je skutečnost, že pokud získáte úvěr ze stavebního spoření, není potřeba dávat 
do zástavy nemovitost. Nevýhodou je fakt, že splátka úvěru snižuje jeho bonitu při 
prokazování hypotečního úvěru. Poměrně často nabízenou kombinací je spojení 
životního pojištění a hypotečního úvěru. Principem této nabídky je to, že po celou dobu 
trvání hypotečního úvěru splácíte jen úroky. Současně spoříte pomocí kapitálové nebo 
investiční pojistky. Když nastane doba splatnosti hypotečního úvěru, umoří se dluh tím, 
co se naspořilo pomocí pojištění. Výhodou je konstantní výše daňových úspor, 
nevýhodou je značná nejistota.    
Mezi další možnosti financování bydlení patří bankovní úvěr. U bankovního úvěru 
může být problém s výší úvěru, někdy je dost nízká a obvykle nevyřeší nedostatek 
financí. Naopak získání menších úvěrů je velmi snadné a rychlé. Úroky těchto úvěrů 
jsou oproti ostatním způsobům většinou vyšší. Dle mého názoru by o této možnosti měl 
uvažovat pouze ten, kdo z nějakých důvodů na hypoteční úvěr nedosáhne. Další 
možností, jak překlenout nedostatek peněz, je půjčka v rodině, od známých 
či zaměstnavatele. Výhodou jsou většinou měkčí podmínky než u bank. Vždy je lepší 
sepsat smlouvu o výši výpůjčky a způsobu splácení a nechat ji potvrdit notářem. 
Je možné také využít tzv. rychlých peněz, což znamená hotovost bez problémů a hned. 
Nevýhodou takových půjček jsou hodně vysoké úroky (někdy i přes 50 %). Hodně 
využívaným způsobem, zvláště pro mladé lidi jsou státní půjčky a jejich stručný přehled 
nastíním v další kapitole. 
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2.5 Podpory v oblasti bydlení 
S pojmem bydlení se pojí řada emocí a pocitů, jako je jistota a bezpečí. Důležitou úlohu 
v této oblasti hraje stát. Základním posláním státu je vytvářet stabilní prostředí 
a motivovat občany tak, aby se co nejvíce snažili zajistit si své základní potřeby 
vlastními silami. Existují lidé, kteří si z objektivních důvodů nejsou sami schopni 
zajistit prostředky na své bydlení. Proto je povinností státu jim na principu solidarity 
pomoci. 
Tato kapitola obsahuje přehled stávajících podpůrných nástrojů státu v oblasti bydlení. 
Hlavně se zaměřím na podporu bydlení pro mladou generaci. Tyto nástroje jsou 
nejčastěji financované ze státního rozpočtu prostřednictvím MMR a SFRB. 
2.5.1 Ministerstvo pro místní rozvoj 
Programy financované prostřednictvím Ministerstva pro místní rozvoj jsou směřovány 
do oblastí: 
• Podpora hypotečních úvěrů 
• Programy podpory bydlení 
Podporou hypotečních úvěrů jsem se zabývala již v předchozí kapitole. Cílem je tedy 
zvýšit dostupnost vlastnického bydlení pro mladé lidi a tím jim napomoci při zajištění 
adekvátního bydlení.  
Programy podpory bydlení pro rok 2012 jsou poskytovány na regeneraci panelových 
sídlišť, výstavbu technické infrastruktury, výstavbu podporovaných bytů a opravy 
domovních olověných rozvodů. Dále stručně popíši jednotlivé podprogramy.  
Podprogram Podpora regenerace panelových sídlišť  
Cílem podpory je poskytování dotací obcím na regeneraci veřejného prostranství 
panelového sídliště (nikoliv panelových domů samotných) o celkovém počtu nejméně 
150 bytů. Dotace je poskytována až do výše 70 % rozpočtových nákladů akce, 
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maximálně však 4 mil. Kč. Podpora je určena na přeměnu sídlišť ve víceúčelové celky 
a na všestranné zlepšení obytného prostředí.  
Podprogram Podpora výstavby technické infrastruktury 
Cílem podprogramu je rozšířit nabídku zainvestovaných pozemků pro následnou 
výstavbu bytových a rodinných domů. Technickou infrastrukturou se rozumí dopravní 
a technická infrastruktura (např.: pozemní komunikace, vodovod, kanalizace). Výše 
dotace pro obec je 50 000 Kč na 1 byt následně postavený na pozemcích 
zainvestovaných z podprogramu. 
Podprogram Podpora výstavby podporovaných bytů 
Cílem podpory je vznik podporovaných bytů na území ČR sloužících k poskytování 
sociálního bydlení pro osoby, které mají ztížený přístup k bydlení v důsledku zvláštních 
potřeb vyplývajících z jejich nepříznivé sociální situace - věk, zdravotní stav nebo 
sociální okolnosti jejich života. Podpora výstavby podporovaných bytů zahrnuje dva 
dotační tituly: Pečovatelský byt a Vstupní byt.  
Podprogram Podpora oprav domovních olověných rozvodů 
Cílem podprogramu je zkvalitnění bytového fondu výměnou domovních olověných 
rozvodů. Tím se docílí snížení obsahu olova v pitné vodě. Dotace je poskytována 
právnickým i fyzickým osobám a to v maximální výši 10 000 Kč na 1 bytovou 
jednotku.   
2.5.2 Státní fond rozvoje bydlení 
Jedním z nástrojů realizace státní bytové politiky je SFRB, který byl zřízen zákonem 
č. 211/2000 Sb. ze dne 21. června 2000. [15] Úkolem fondu je shromažďování 
finančních prostředků určených na podporu bydlení. Fond podporuje soukromé a obecní 
investice do výstavby bytů (především nájemních), oprav a modernizace bytů 
a výstavby technické infrastruktury. K plnění úkolů užívá SFRB své finanční zdroje 
v souladu s § 3 zákona a v souladu s nařízením vlády, kterým jsou stanoveny podmínky 
poskytování státní podpory bydlení podle jednotlivých programů. Dle těchto programů 
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rozděluje SFRB finanční prostředky určené na podporu bydlení a sjednává 
za tím účelem smlouvy s bankami, obcemi i s jednotlivými příjemci podpory.  
V předchozích letech byla podpora státu, a to i prostřednictvím SFRB, zaměřená 
na vlastnické bydlení. Do této podpory patřil i program pro mladé Úvěr 300, který 
už v současnosti není aktivní. Nyní se stát zaměřuje na oblast nájemního bydlení, 
dle schválené Koncepce státní bytové politiky. Finanční možnosti státního rozpočtu 
umožňují SFRB realizovat podporu výstavby nájemních bytů. Dále SFRB poskytuje 
záruky za bankovní úvěry a to nejen pro obce, ale i fyzické a právnické osoby 
na výstavbu domu či bytu. Další aktivní programy jsou úvěry obcím na modernizaci 
bydlení a také část programu Nový panel – záruky za bankovní úvěry na opravy 
bytových domů prostřednictvím Českomoravské záruční a  rozvojové banky (ČMZRB).  
Úvěry na výstavbu nájemních bytů 
Cílem je poskytnout podporu formou nízkoúročeného úvěru. Obsah a poskytování této 
podpory upravuje nařízení vlády 284/2011 Sb. Úvěr je poskytován právnickým 
a fyzickým osobám (včetně obcí a měst) na výstavbu nájemních bytů v nových 
bytových domech. Není možné úvěr čerpat na výstavbu ani rekonstrukci rodinných 
domů. Výstavba nájemního bydlení je určena pro dvě cílové skupiny. V první skupině 
jsou senioři nad 70 let, osoby se zdravotním postižením, osoby s nízkými příjmy 
a osoby, které v důsledku živelné pohromy byly připraveny o bydlení. Ve druhé skupině 
jsou jakékoli fyzické osoby. Výše úrokové sazby je pak stanovena v závislosti 
na výběru cílové skupiny, což znamená, že investor, který se rozhodne byty pronajímat 
prvé cílové skupině, může získat úvěr s výhodnější úrokovou sazbou. Úvěr 
je poskytován ve výši max. 70 % výdajů rozhodných pro určení výše úvěru a splatnost 
úvěru může být sjednána až na dobu 30 let. [15] 
Záruky za splácení úvěrů na výstavbu nájemních bytů 
Tento program umožňuje poskytnout záruku Fondu za splácení investičních úvěrů 
na výstavbu nájemních bytů s dlouhodobou splatností (až do 40 let). Obsah 
a poskytování této podpory upravuje nařízení vlády č. 370/2004 Sb. ve znění novely 
č. 438/2009 Sb. Fond ručí bance nejvýše za 70 % nesplacené části jistiny úvěru. 
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Možnost využít ručení prostředky SFRB mají všechny investoři bez rozdílu – může jím 
být město, obec, bytové družstvo, soukromá firma nebo soukromá fyzická osoba. 
Jedním z cílů tohoto programu je motivovat k výstavbě nájemních bytů především 
soukromý kapitál. V tomto směru vše plně odpovídá podmínkám legislativy Evropské 
Unie. Smysl podpory je v tom, že budou záruky významně levnější než srovnatelné 
produkty na finančním trhu, jelikož jsou poskytovány za velmi malý poplatek 
(do 0,6 % p.a.). 
Podpora obcí 
Zde se mohou využívat úvěry obcím na opravy a modernizaci bytového fondu. Obsah 
a poskytování této podpory upravuje nařízení vlády 396/2001 Sb. Úvěr, který kryje část 
nákladů spojených s opravami a modernizacemi bytů je poskytován smlouvou. Úroková 
sazba je 3 % ročně a je platná po celou dobu splatnosti úvěru (max. 10 let od uzavření 
smlouvy). Obec má povinnost min. 20 % jí takto poskytnutých prostředků dále 
poskytnout jiným vlastníkům nemovitostí určených k bydlení a musí mít zřízen peněžní 
- úvěrový fond a schválená pravidla pro použití prostředků tohoto fondu.  
Záruky za bankovní úvěry na opravy bytových domů  
Cílem tohoto programu je usnadnit financování oprav bytových domů. Tyto záruky jsou 
poskytovány jako zvýhodněné záruky k úvěrům, které poskytují banky a stavební 
spořitelny. 
Záruky jsou rozděleny na dva typy:  
• M-záruka PANEL. Tato záruka je určena pro žadatele, kteří potřebují záruku 
k úvěru v maximální výši 10 mil. Kč. Úvěr musí být poskytnut bankou, se kterou 
má ČMZRB uzavřenu dohodu o spolupráci pro poskytování M-záruk PANEL. 
Seznam je zveřejněn na internetové adrese www.cmzrb.cz/app/rozcestnik/podpora-
bydleni/prurez-info/Banky.htm.  
• P-záruka PANEL. Tato záruka je použitelná pro zajištění úvěrů poskytnutých 
kteroukoliv bankou s oprávněním k poskytování úvěrů na území EU a bez omezení 
velikosti úvěru.  
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Tab. 2-2 Přehled hlavních poskytovatelů a podpor v oblasti bydlení 2012 
Veřejný sektor MMR SFRB MF 
Soukromý 
sektor 
Hypoteční úvěrování Stavební spoření 
MMR: 
Podpora hypotečního úvěrování na bydlení:  
▪ Podpora hypotečních úvěrů pro mladé lidi na starší byty 
▪ Podpora hypotečního úvěrování bytové výstavby 
Programy podpory bydlení: 
▪ Podprogram Podpora regenerace panelových sídlišť 
▪ Podprogram Podpora výstavby technické infrastruktury 
▪ Podprogram Podpora výstavby podporovaných bytů 
▪ Podprogram Podpora oprav domovních olověných 
rozvodů 
MF: Podpora stavebního spoření  
SFRB: 
Úvěr na výstavbu nájemních bytů 
Záruky za splácení úvěrů na výstavbu nájemních bytů 
Podpora obcí 
Záruky za bankovní úvěry na opravy bytových domů:  
▪ M-záruka PANEL 
▪ P-záruka PANEL 









3 FINANCOVÁNÍ NOVOSTAVBY RODINNÉHO DOMU 
Tato kapitola se věnuje aplikaci již popsaných zdrojů financování bydlení 
na modelovém příkladu. Cílem je naleznout nejvhodnější variantu pro financování 
vlastního bydlení. Pro případ pořízení vlastního bydlení, je možností několik. Mezi 
možnosti financování patří vlastní hotovost, stoprocentní hypotéka, částečná hypotéka, 
stavební spoření, kombinace hypotečního úvěru a stavebního spoření či hypoteční úvěr. 
Zvolený model bude posouzen dle nabídek České spořitelny, a.s., Hypoteční banky, a.s. 
a Komerční banky, a.s., dále dle Stavební spořitelny České spořitelny, a.s., 
Českomoravské stavební spořitelny, a.s. a Modré pyramidy stavební spořitelny, a.s. 
3.1 Definování modelového příkladu 
Než přistoupím k propočtům různých možností pro získání financí na bydlení, určím, 
v jakém postavení je zamýšlená modelová domácnost a o jaký typ bydlení bude 
usilovat. Jako modelový příklad uvažuji novostavbu rodinného domu (RD) v obci 
Žichlínek.  
Jedná se o rodinný dům typu bungalov o zastavěné ploše 148 m2. V půdoryse 
obdélníkového tvaru, jednopodlažní, v podstřešním prostoru s půdou, zastřešen 
je valbovou střechou. Napojení na technickou infrastrukturu je bez závad, připojovací 
místa jsou na pozemku. Rodinný dům je napojen na veřejný vodovod, 
elektrickou energii a plyn. Odpadní vody jsou svedeny do jímky na vyvážení. 
V RD se nachází jedna bytová jednotka velikosti 4+1. Hlavní vstup 
do RD je od východu do zádveří. Užitná plocha započitatelná je celkem 120 m2. 
V 1. NP se nachází: zádveří, technická místnost, chodba, kuchyně, koupelna, WC, 
4 x pokoj, šatna, dílna. Dispoziční uspořádání odpovídá dnešnímu trendu bydlení.  
Pro tento model uvažuji mladé manželství tvořené dvěma dospělými lidmi oba ve věku 
28 let, bezdětné, které si chce postavit menší rodinný domek na vlastním pozemku. 
Tento pár má naspořenou hotovost ve výši 300 000 Kč, kterou získali při přivýdělcích 
během studií. K tomu mají naspořeno ze stavebního spoření 260 000 Kč. Před rokem 
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dostudovali a zatím bydlí u rodičů. Jsou 2 roky zaměstnaní na dobu neurčitou a jejich 







Zdroj: projekt RD 
Rozpočet stavby: 2 659 000 Kč 
Způsob provedení výstavby: částečná svépomoc. 
Relevantnost rozpočtu: do 20% pod obvyklé náklady. 
Rozpočtové náklady zahrnují stavební práce a materiál na výstavbu rodinného domu. 
Životní úroveň domácnosti  
Ještě, než se budu věnovat samotným propočtům, se zmíním o životní úrovni 
domácnosti. Tato kategorie je dle mého názoru také velmi důležitá v rámci hodnocení 
možností financování bydlení. Základním východiskem je omezení měsíčního rozpočtu 
domácnosti. Životní minimum v ČR podléhá zákonné úpravě, konkrétně tuto 
problematiku řeší, zákon č. 110/2006 Sb.  Tento zákon stanovuje, že životní minimum 
je minimální částka finančních příjmů všech fyzických osob, která je nutná k zajištění 
jejich výživy a všech nezbytných potřeb. Životní minimum by tedy mělo zajistit 
všechny potřeby jednotlivce a umožnit mu základní přežití. 
Skutečnost, že domácnost dosáhne na určitý úvěr, rozhodně není dostačující 
pro rozhodnutí, zda financování řešit právě pomocí hypotečního úvěru. Důležitou roli 
hraje také proporcionalita výdajů na bydlení a rodinný rozpočet. Pro hodnocení 
dosažitelné úrovně spotřeby po odečtení výdajů na bydlení lze také sledovat údaje ČSÚ. 
Obr. 3-1 Pohled na rodinný dům 
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Z hlediska cash flow je třeba počítat rovněž s celou splátkou, náklady na provoz domu, 
energie, vodné a stočné. Výdaje na bydlení pro určení životního minima nevycházejí 
ze skutečných nákladů, ale z částek stanovených zákonem. V roce 2012 měsíčně činí 
2 340 Kč u dvou osob. Náklady za plyn, elektřinu, vodné, stočné, odvoz odpadu 
a vytápění nebo za pevná paliva, se započítávají částkami za kalendářní měsíc 
v závislosti na počtu osob v rodině. Pro rok 2012 se jedná o 911 Kč. Aby bylo možné 
hodnotit proporcionalitu výdajů na bydlení z rodinného rozpočtu, přičteme tedy 
na dvoučlennou domácnost měsíčně 3 251 Kč. Banky používají při hodnocení bonity 
násobky životního minima, které mohou představovat určitou spodní hranici 
disponibilních prostředků domácnosti. Výše životního minima je hranicí, 
pod níž se jedinec nebo domácnost ocitají ve stavu hmotné nouze. Pro uvažovanou 
modelovou domácnost je částka životního minima od 1. 1. 2012 stanovena na 6 240 Kč.  
ČSÚ pracuje ve svých statistikách s tzv. spotřebními jednotkami domácností. Počet 
spotřebních jednotek vyjadřuje složení domácností přepočtené podle vah spotřeby 
jednotlivých členů domácností. Dle klasifikace OECD má naše vybraná domácnost 1,7 
spotřebních jednotek. ČSÚ v předběžných výsledcích šetření Životní podmínky 2011 
stanovuje hranici chudoby na úroveň 114 097 Kč ročních příjmů na spotřební jednotku 
domácnosti. Pro modelový příklad by tak odpovídala částka 193 965 Kč za rok, neboli 
16 164 Kč za měsíc.  
Modelový příklad tvoří mladé bezdětné manželství. Dá se předpokládat, že v budoucnu 
založí rodinu. Při výběru nejvhodnější varianty financování bydlení je třeba počítat 
s vyššími výdaji pro budoucnost a důkladně zvážit všechny okolnosti, které mohou 
nastat.  
3.2 Návrh úvěrového řešení vlastního bydlení 
Tato podkapitola ukazuje možnosti volby, před kterými vybraná domácnost stojí. 
Ve všech variantách se pracuje s volbou anuitních splátek. Na trhu je sice možné sjednat 
i progresivní či degresivní splácení, ale to lze částečně nahradit změnou splácení 
po každém konci fixace. 
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Při výběru parametrů úvěrů na bydlení stojí žadatelé před rozhodnutím, jakou dobu 
splatnosti volit. Dále je třeba určit dobu fixace, která má vliv na úrokovou sazbu úvěru. 
K dalším faktorům, které ovlivňují konečnou úrokovou sazbu úvěru, patří zajištění 
úvěru, LTV ratio (poměr půjčky a ceny nemovitosti), výše úvěru, odběr dalších 
produktů banky nebo uzavření životního pojištění. 
3.2.1 Část peněz v hotovosti, část peněz hypotečním úvěrem 
Jedním z nejčastějších důvodů, proč lidé volí tuto variantu, je právě snížení výše 
měsíční splátky hypotečního úvěru.  
Celková cena nemovitosti: 2 660 000 Kč 
Vlastní prostředky: 560 000 Kč 
Výše hypotečního úvěru: 2 100 000 Kč 
Tab. 3-1 Hypoteční úvěr 
Bankovní 
instituce 
Česká spořitelna, a.s. 
Komerční 
banka, a.s. 










3 5 3 5 3 5 3 5 3 5 3 5 
Úroková 
sazba v %   
p. a. 
3,49 3,29 3,49 3,29 3,79 3,99 4,09 3,99 4,09 
Měsíční 
splátka v Kč 
9 478 9 242 12 244 12 006 9  774 12 495 10 014 10 135 12 715 12 826 














Komplexní posouzení a 
vyhodnocení žádosti o úvěr 
včetně příslibu 
zdarma zdarma zdarma 
Garance úrokové sazby na 
30 dní 
zdarma zdarma zdarma 
Online ocenění nemovitosti 4 900 4 500 4 500 
Správa a vedení úvěrového 
obchodu - měsíčně 








Mimořádná splátka úvěru 
v okamžiku změny fixace 
úrokové sazby 
zdarma zdarma zdarma 




%, sleva za 
aktivní účet u 
ČS 0,5 % 
z úrokové sazby 
účet vedený 
v KB 
sleva za aktivní 
účet u ČSOB 
0,15 % 
z úrokové sazby 
Zdroj: [18], [20],[21] 
*) V rámci jednoho dne se poplatek účtuje pouze jednou 
V předchozích tabulkách jsou zobrazeny údaje od tří bankovních institucí. Údaje byly 
získány ve stejném období, aby byly co nejlépe porovnatelné. Je třeba brát v úvahu 
nejen výši úrokové sazby, od které se odvíjí měsíční splátka, ale také nezbytné poplatky 
a požadavky, které banka vyžaduje. Po zhodnocení všech faktorů docházím k závěru, 
že jsou si všechny tři nabídky téměř rovny. Velkou roli hrají také úroková zvýhodnění 
za účet vedený u dané bankovní instituce, které mohou mít velký vliv při výběru vhodné 
varianty. Pro daný modelový příklad bych doporučila hypoteční úvěr u České 
spořitelny, a.s. Každý případ je individuální, proto je třeba si vyhradit dostatek času 




3.2.2 Část peněz v hotovosti, část peněz ze stavebního spoření 
Celková cena nemovitosti: 2 660 000 Kč 
Vlastní prostředky: 560 000 Kč 
Cílová částka pro stavební spoření: 2 100 000 Kč 
 
Stavební spořitelna České spořitelny, a.s. 
Tab. 3-3 Stavební spoření Stavební spořitelny České spořitelny, a.s. 
Údaje pro stavební spoření Údaje pro překlenovací úvěr 
Cílová částka 2 100 000 Kč Cílová částka 2 100 000 Kč 
Doba trvání spoření  96 měsíců Doba trvání spoření  96 měsíců 
Úroky celkem 103 573,7 Kč Splátka úvěru 11 130 Kč 
Vkladová úroková sazba  2 % p. a. 
Výše státní 
podpory 
1 239 Kč 
Vklady na účet cekem 754 484 Kč 
Úroková sazba - 
pevná 
4,7 % p. a. 
Úhrady celkem 18 240 Kč Úhrady celkem 10 290 Kč 
Státní podpora celkem 18 000 Kč Úroky celkem 801 498,1 Kč 
  Celkem naspořeno 842 281,6 Kč 
 
Údaje pro úvěr ze stavebního spoření 




Výše úvěru 1 259 718,4 Kč Úhrady celkem 4 030 Kč 
Úroková sazba 4,75 % p. a. Splátka úvěru 11 130 Kč 
Zaplacené úroky 
celkem 
423 832,4 Kč 
Celková částka 
splatná dlužníkem 







Českomoravská stavební spořitelna, a.s. 
Tab. 3-4 Stavební spoření Českomoravské stavební spořitelny, a.s. 
Údaje pro stavební spoření Údaje pro překlenovací úvěr 
Cílová částka 2 100 000 Kč Cílová částka 2 100 000 Kč 
Doba trvání spoření  124 měsíců Doba trvání spoření  124 měsíců 
Úroky celkem 85 877,6 Kč Splátka úvěru 12 775 Kč 
Vkladová úroková sazba  2 % p. a. 
Výše státní 
podpory 
2 000 Kč 
Vklady na účet cekem 798 200 Kč 
Úroková sazba - 
pevná 
3,7 % p. a. 
Úhrady celkem 22 260 Kč Úroky celkem 802 900 Kč 
Státní podpora celkem 20 000 Kč Celkem naspořeno 868 941,6 Kč 
 
Údaje pro úvěr ze stavebního spoření 
Doba trvání úvěru 124 měsíců Výše státní podpory 2 000 Kč 
Výše úvěru 1 231 058,4 Kč Splátka úvěru 12 600 Kč 
Úroková sazba 4,8 % p. a. 
Celková částka 
splatná dlužníkem 
2 988 577,78 
Kč 
Zdroj: [22] 
Modrá pyramida stavební spořitelna, a.s. 
Tab. 3-5 Stavební spoření Modré pyramidy stavební spořitelny, a.s. 
Údaje pro stavební spoření Údaje pro překlenovací úvěr 
Cílová částka 2 100 000 Kč Cílová částka 2 100 000 Kč 
Doba trvání spoření  179 měsíců Doba trvání spoření  179 měsíců 
Úroky celkem 125 606,8 Kč Splátka úvěru 11 208 Kč 
Vkladová úroková sazba  2 % p. a. 
Poplatky za vedení 
úvěru 
4 475 Kč 
Vklady na účet cekem 741 200 Kč 
Úroková sazba - 
pevná 
3,99 % p. a. 
Úhrady celkem 14 760 Kč Celkem naspořeno 861 217,8 Kč 
Státní podpora celkem 30 000 Kč   
54 
 
Údaje pro úvěr ze stavebního spoření 
Doba trvání úvěru 126 měsíců 
Poplatky za vedení 
úvěru 
3 225 Kč 
Výše úvěru 1 238 782,2 Kč Splátka úvěru 12 600 Kč 
Úroková sazba 5 % p. a. 
Celková částka 
splatná dlužníkem 
3 736 147,69 
Kč 
Zdroj: [23] 
Z výše uvedených variant stavebního spoření vychází dle porovnání celkové splatné 
částky nejlépe stavební spoření od Českomoravské spořitelny, a.s. V porovnání úrokové 
sazby překlenovacího úvěru má tuto sazbu opět nejnižší varianta od Českomoravské 
stavební spořitelny, a.s.  
3.2.3 Část ze stavebního spoření a část hypotečním úvěrem 
Další variantou financování pořízení vlastního bydlení, když není k dispozici žádná 
hotovost, je možnost získání části finančních prostředků ze stavebního spoření 
a zbývající část zajistit hypotečním úvěrem. 
U varianty financování, kdy jsou využity na úhradu části kupní ceny nemovitosti 
současně úvěr od stavební spořitelny a hypoteční úvěr od banky, lze vyzdvihnout 
výhodu získání nižší úrokové sazby hypotečního úvěru. Ta je dána skutečností, 
kdy poskytnutý hypoteční úvěr zajištěný nemovitostí je vzhledem k dofinancování části 
kupní ceny úvěrem od stavební spořitelny nižší než odhadní a zástavní cena stanovená 
znalcem banky. 
Z důvodu rozsahu práce, zde nejsou uvedeny konkrétní návrhy. 
3.2.4 Porovnání jednotlivých variant a návrh řešení 
V níže uvedené tabulce je uvedeno shrnutí dostupných informací jednotlivých variant 
pro financování modelového příkladu. Z níže uvedených údajů vyplývá, že dle celkové 
ceny produktu se jeví nejvýhodnější varianta stavební spoření od Českomoravské 
stavební spořitelny, a.s., ale v nabídce je měsíční splátka o 3 383 Kč vyšší než v případě 
nejlevnějšího hypotečního úvěru. Tato vysoká splátka je pro zvolené klienty velkou 
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finanční zátěží. Jako modelový příklad jsou zvoleni mladí lidé. Doporučila bych jim 
tedy z časového hlediska i z hlediska nižších měsíčních splátek variantu hypotečního 
úvěru od České spořitelny, a.s. Nejméně výhodné je stavební spoření od Modré 
pyramidy stavební spořitelny, a.s., neboť celková cena produktu je nejvyšší.   


















Hypoteční úvěr – 
Česká spořitelna, a.s. 
- 360 360 3 381 120 9 392 
Hypoteční úvěr – 
Komerční banka, a.s. 
- 360 360 3 577 140 9 924 
Hypoteční úvěr – 
Hypoteční banka, a.s. 
- 360 360 3 707 100 10 285 
Stavební spoření – 
Stavební spořitelna 
české spořitelny, a.s. 
96 153 249 3 349 941 11 130 




124 124 248 2 988 578 12 775 




179 126 305 3 736 148 11 208 
Zdroj: vlastní tvorba 
Současně je třeba mít na zřeteli, že u stavebního spoření jsou předem pevně dané 
podmínky pro celou dobu splácení. U stavebního spoření jsou vyšší úrokové sazby, 
vyšší náklady na překlenovací úvěr v období, dokud se nesplácí řádný úvěr i poměrně 
dlouhá doba, než se z fáze překlenovacího úvěru stane úvěr řádný. Naproti tomu 
u hypotečních úvěrů mohou úrokové sazby poklesnout, přičemž si klient volí délku 
fixace. Zde bych doporučila dobře se informovat o situaci na trhu a řešit rozhodnutí 
dle aktuální situace. Také bych doporučila sledovat neustále se měnící možnosti podpor 




Cílem bakalářské práce bylo podat stručný přehled o současné bytové situaci 
v ČR a zejména pak vyzdvihnout problematiku a možnosti pořizování bydlení 
především mladé generace. Možnosti financování bydlení jsou v mé práci rozepsány 
a pro modelový příklad byla vybrána nejvýhodnější varianta jeho řešení. Za posledních 
deset let prudce vzrostl počet bytů ve vlastnictví, zatímco podíl nájemních bytů klesá. 
Podle mého názoru zásadním problémem však zůstává zanedbanost bytového fondu, 
jeho stáří a technický stav a s tím související nedostatek kvalitního a finančně 
dostupného bydlení.  
Bydlení se stává velmi nákladné a představuje pro domácnost největší životní investice, 
proto jsem se snažila o objasnění způsobu, jakým si lidé mohou obstarat potřebné 
finanční prostředky a o přiblížení v současné době nejpoužívanějších forem financování 
bydlení. Mezi tyto formy patří hypoteční úvěr, stavební spoření a jejich kombinace. 
V posledních letech rostl počet hypoték hlavně díky nízkým úrokům. Hypotékou 
je možné financovat bydlení v podstatě hned, a to i bez vlastních zdrojů. Obliba 
stavebního spoření v posledních letech klesá, zejména díky nižší státní podpoře. V roce 
2011 proběhly také významné legislativní změny, zejména v oblasti daní, v minulosti 
byla daň z připsaných úroků nulová, nyní je 15 %. Po zhodnocení všech zjištěných 
skutečností docházím k závěrům, že by bylo vhodné, kdyby se na podpoře mladých lidí 
nějakým způsobem podílel stát. 
V poslední kapitole je uveden modelový příklad financování novostavby rodinného 
domu v obci Žichlínek. Z vyhodnocených možností bych z menší měsíční finanční 
náročnosti doporučila hypoteční úvěr od České spořitelny, a.s. Každý případ 
je individuální a je těžké se ve škále produktů orientovat. Proto je vždy třeba při volbě 
vhodné varianty mít dostatek času na posouzení nabídek, případně se obrátit 
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